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Estate Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r.

WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCIJE
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GK INVEST TDJ ESTATE

Przedstawione ponizej wybrane dane finansowe prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
przeliczono na walute EUR wedtug nastepujgcych zasad:

— poszczegolne pozycje aktywdw i pasywow na dzien bilansowy — wedtug sredniego kursu obowigzujgcego na
ostatni dzien bilansowy, ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski; odpowiednio na dzien 30 czerwca 2026 roku —
4,2963 oraz 30 czerwca 2025 roku — 4,2419;

— poszczegdlne pozycje sprawozdania z rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywoéw pienieznych wedtug
kursu sredniego, obliczonego jako srednia arytmetyczna kurséw ogtaszanych przez Narodowy Bank Polski na
ostatni dzien miesigca w danym okresie; odpowiednio za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku — 4,2522
oraz od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku —4,2208.

w tys. PLN w tys. EURO

Wybrane dane finansowe Stan na Stan na Stan na Stan na

30.06.2026 30.06.2025* 30.06.2026 30.06.2025*

Aktywa trwate 404 297 634 964 94 103 149 689
Wartosci niematerialne i prawne 245 360 57 85
Rzeczowe aktywa trwate 3153 4493 734 1059
Naleznosci dtugoterminowe 4812 3105 1120 732
Inwestycje dtugoterminowe 371227 598 811 86 406 141 166
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 24 860 28 195 5786 6 647
Aktywa obrotowe 672 043 493 119 156 423 116 250
Zapasy 517 404 323198 120430 76192
Naleznosci krétkoterminowe 18471 74 123 4299 17 474
Inwestycje krétkoterminowe 134 488 94 169 31303 22200
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1680 1629 391 384
Aktywa razem 1076 340 1128 083 250 526 265 939
Kapitat wtasny 528 475 510 341 123 007 120310
Ujemna wartos¢ firmy 6238 4118 1452 971
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, w tym: 541 627 613 624 126 068 144 658
Rezerwy na zobowigzania 20619 12 479 4799 2942
Zobowigzania dtugoterminowe 319 401 446 752 74343 105 319
Zobowigzania krotkoterminowe 201 607 151 885 46 926 35 806

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych

w tys. PLN

Wybrane dane finansowe

od 01.01.2026
do 30.06.2026

od 01.01.2025
do 30.06.2025*

od 01.01.2026
do 30.06.2026

od 01.01.2025
do 30.06.2025*

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i towaréw 99 757 14 042 23 460 3327
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 38 810 4 486 9127 1063
Zysk/(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 22 661 4 845 5329 1148
Zysk/(Strata) brutto 10 386 -20 263 2443 -4 801
Zysk/(Strata) netto 9389 -12 250 2208 -2902

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych

w tys. PLN

od 01.01.2026 od 01.01.2025
do 30.06.2026 do 30.06.2025*

Wybrane dane finansowe

od 01.01.2026
do 30.06.2026

od 01.01.2025
do 30.06.2025*

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 19 997 -18 331 4703 -4 343
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -5428 16 906 -1277 4005
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 48 246 55416 11 346 13129
Przeptywy pieniezne netto, razem 62 815 53991 14 772 12792

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane jednostki

Nazwa: INVEST TDJ Estate sp. z 0.0.

Siedziba: Katowice, Al. Walentego Rozdzieriskiego 1A / 40-202
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kody PKD okreslajace podstawowaq dziatalnos¢ podmiotu: 6810Z
Nr identyfikacji podatkowej: NIP 6452538669

Numer we wiasciwym rejestrze sgdowym: KRS: 0000766863

2. Okres objety sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie finansowe sporzgdzane za okres od 01.01.2026 r. do 30.06.2026 r.

3. Zatozenie kontynuowania dziatalnosci gospodarczej

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
zarowno przez jednostke dominujgca, jak i jej spotki zalezne.

4. Woykaz jednostek, ktérych dane objete sg skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Udziat w
kapitale
podstawowym
i w liczbie
gtosow

Wzajemne powigzanie kapitatowe

Nazwa spotki Przedmiot dziatalnosci

Kupno i sprzedaz nieruchomosci

spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada

Agnieszki sp. z 0.0. 100 . L
gnieszkisp.z 0.0 na wtasny rachunek % 100% w kapitale podstawowym spotki
, Kupno i sprzedaz nieruchomosci o spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
Dobrynéw sp. z 0.0. na wtasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spétki
. s Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
.20.0. 1009 . oL
Franciszkariskie 6 sp. z 0.0 na wtasny rachunek 00% 100% w kapitale podstawowym spétki
. ) . Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
F kanskie 6 sp. z 0.0. sp. 989 . L
ranciszkanskie  sp. z 0.0. sp. jawna na wtasny rachunek % 98,14% w kapitale podstawowym spotki
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. E;;\)Ar;;;Sl:»;/):zﬁiz:\z:(eruchomosu 100% spoétka dominujaca
Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka stowarzyszona - Invest TDJ Estate sp. z o0.0.
KTW II sp.zo.o0. 409 . . L
sp-20.0 na wtasny rachunek % posiada 40% w kapitale podstawowym spotki
Kupno i sprzedaz nieruchomosci o spotka stowarzyszona - Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
KTW sp. z 0.0. na wiasny rachunek 40% posiada 40% w kapitale podstawowym spotki
. _— Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
D .z0.0. 100% . L
Pierwsza Dzielnica Il sp. 2 0.0 na wtasny rachunek 00% 100% w kapitale podstawowym spotki
Pozostate doradztwo w zakresie , . .
o . o spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ 1sp.zo.0. prowadzenia dziatalnosci 100% o . L
gospodarcze] i zarzadzania 100% w kapitale podstawowym spétki
Pozostate doradztwo w zakresie . . .
TDJ Equity V sp. z 0.0. prowadzenia dziatalnosci 100% spétka zaIezr1a - Invest TD) Estate 5P 20:0: posiada
gospodarczej i zarzadzania 100% w kapitale podstawowym spotki
Roboty budowlane zwigzane ze . .
. tk | -1 t TDJ Estat .20.0.
TDJ Estate Construction sp. z 0.0. wznoszeniem budynkdéw 100% Spo. aza ez::a nvgs otatesp.z 0.0 L
mieszkalnych i niemieszkalnych posiada 100% w kapitale podstawowym spotki
TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. Kupno i sprzedaz nieruchomosci 100% spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
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Udziat w
kapitale

Nazwa spotki Przedmiot dziatalnosci podstawowym Wzajemne powiazanie kapitatowe
i w liczbie
glosow

Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada

H 0,
TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0. na wtasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spétki
. Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJE P k .z0.0. 100% L
) Estate Projekt 3 sp. z 0.0 na witasny rachunek 00% 100% w kapitale podstawowym spotki
. Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJE P kt 4 sp. z 0.0. 100% . L
) Estate Projekt 4 sp.z 0.0 na wtasny rachunek 00% 100% w kapitale podstawowym spotki
. Kupno i sprzedaz nieruchomosci . spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. na wtasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spotki
. Kupno i sprzedaz nieruchomosci spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJE P k .z0.0. 100% L
) Estate Projekt 6 sp. z 0.0 na witasny rachunek 00% 100% w kapitale podstawowym spotki
. . Kupno i sprzedaz nieruchomosci . spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. na wtasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spétki

5. Kryteria objecia sprawozdaniem skonsolidowanym spétek zaleznych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie jednostki dominujacej oraz sprawozdania
jednostek zaleznych. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Invest TDJ Estate sporzadzono
stosujgc metode petng. Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujgca
taczy sprawozdania finansowe jednostki dominujgcej oraz jednostek zaleznych poprzez zsumowanie
poszczegdlnych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychoddéw oraz kosztow. Wszelkie transakcje,
salda, przychody i koszty pomiedzy podmiotami powigzanymi objetymi konsolidacja podlegajg wtgczeniom
konsolidacyjnym. W celu zapewnienia prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym informacji
finansowych na temat grupy kapitatowej w taki sposéb, jak gdyby stanowita ona pojedynczg jednostke
gospodarczg, dokonuje sie:

- wytaczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujgcej w kazdej z jednostek zaleznych oraz tej czesci
kapitatu wtasnego spétek zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi jednostki dominujace;j,

- identyfikacji kapitatu mniejszosciowego w zyskach i stratach skonsolidowanych jednostek zaleznych za dany
okres sprawozdawczy,

- identyfikacji kapitatu mniejszosciowego w aktywach netto skonsolidowanych jednostek zaleznych oddzielnie od
udziatu wtasnosciowego jednostki dominujgcej w tych aktywach netto.
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6. Omodwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, obowigzujacych przy sporzadzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie w jakim ustawa pozostawia jednostce
prawo wyboru

Dziatalnos¢ deweloperska

Grupa kwalifikuje dziatalno$¢ dewelopersky jako podstawowg dziatalnos¢ Grupy, ktérej przychody i koszty
prezentowane sg, jako dziatalno$¢ operacyjna — tzn. odpowiednio, jako przychody netto ze sprzedazy produktow
i ustug oraz koszt wytworzenia sprzedanych produktow.

Sprzedaz przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego nastepuje na podstawie umowy o sprzedaz wyrobu
gotowego. Grupa sprzedaje nieruchomosci wybudowane Ilub ulepszone w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego nabywcom, z ktérymi zawarta odrebne umowy deweloperskie o nabycie oznaczonych czesci
nieruchomosci, z chwilg, gdy bedg one gotowe do uzytku. Grupa prezentuje w sprawozdaniu finansowym kwoty
zaliczek otrzymanych od nabywcy w pasywach bilansu jako "Zaliczki otrzymane na dostawy".

Do dnia rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego posiadany przez Grupe grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu, na ktérym jest lub bedzie posadowiony przedmiot przedsiewziecia deweloperskiego, jest
zaleznie od stanu faktycznego w momencie nabycia klasyfikowany i wykazywany w bilansie, jako:

a) w cenie nabycia jako zapas, jesli deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla realizacji Scisle
okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego. Do czasu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego cena
nabycia powiekszana jest o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do stanu zdatnego do uzywania lub
wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiorki zbednych
zabudowan, uzbrojenia terenu.

b) Inwestycja w nieruchomosci w przypadku, gdy deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego uzytkowania
gruntu w celu osiagniecia z nich korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu wartosci tych aktywoéw lub
uzyskania innych pozytkdw, w tym rowniez z transakcji handlowej; w takim przypadku grunt lub prawo moga by¢
wycenione wedtug zasad stosowanych do nieruchomosci inwestycyjnych, tj. w cenie nabycia. Jezeli poniesiono
koszty przystosowania gruntu (np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbidrki zbednych
zabudowan) to zwiekszajg one cene nabycia. W przypadku zmiany przeznaczenia inwestycji, w szczegdlnosci
w wyniku podjecia decyzji o rozpoczeciu przedsiewziecia deweloperskiego, Grupa dokonuje reklasyfikacji aktywa
i przenosi go do pozycji Produkcja w toku (zapasy).

c) Srodek trwaty, jeéli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu maja byé wykorzystywane na wiasne
potrzeby dewelopera; grunt lub prawo wycenia sie w takim przypadku w cenie nabycia. Cena nabycia obejmuje
koszty finansowania zewnetrznego poniesione do dnia przyjecia srodka trwatego do uzytkowania. Zwiekszajg cene
nabycia koszty przystosowania gruntu, np. odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz rozbiérki zbednych
zabudowan.

Towarem moze by¢ réwniez grunt (prawo wieczystego) uzytkowania, na ktérym jednostka nie zdecydowata sie
prowadzi¢ przedsiewziecia deweloperskiego, i przeznaczyta ww. aktywo do sprzedazy. Wtenczas na podstawowe;j
dziatalnosci jednostki prezentowane sg przychody i koszty dotyczace sprzedazy gruntéw (praw wieczystego
uzytkowania).

Jezeli dany grunt (towar) bedzie wymagat poniesienia kosztdw (np. uzbrojenia / wyposazenia w infrastrukture),
jednostka ewidencjonuje wytworzenie produktu, a przychdéd i koszt z tego tytutu bedzie prezentowany, jako
sprzedaz produktu.

Za dzien rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktérym zarzad jednostki
dominujacej podjat pisemng wewnetrzng decyzje o rozpoczeciu przedsiewziecia deweloperskiego.

Przedsiewziecie deweloperskie (posiadanie nieruchomosci gruntowej o wiekszym obszarze, realizacja zadania
deweloperskiego etapami) moze zosta¢ podzielone na etapy, z ktérych kazdy moze zostac rozliczany, jako odrebne
zadanie deweloperskie, zgodnie z podjetg przez zarzad decyzja.

Koszty przedsiewziecia deweloperskiego w ksiegach jednostki:
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a) W dniu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego wynikajaca z ksigg rachunkowych wartos¢ gruntu, wartosé
prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub warto$s¢ budynku do przebudowy (ulepszenia), na ktorym
przedsiewziecie to bedzie realizowane odnosi sie w ciezar kosztow produkcji w toku przedsiewziecia
deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania gruntu zaprzestaje sie jego
umorzenia i amortyzacji. W rodzajowym uktadzie kosztéw, przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub
prawa nastepuje przy wykorzystaniu konta "Zuzycie materiatéw i energii".

b) Koszty zwigzane z nieruchomoscig nabytg z zamiarem realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich podwyiszaja
wartos¢ gruntu nabytego lub bedacego we witadaniu jednostki z wyjatkiem kosztéw poniesionych na podatek od
nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie, kosztéw finansowania zewnetrznego, koszty te sg kosztami
biezgcego okresu.

c) Koszty budowy mieszkan prezentowane sg w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy jako
Pétprodukty i produkcja w toku w grupie Zapasy.

d) Koszt wtasny sprzedanych lokali ustalany jest jako iloczyn kosztu wytworzenia 1m2 PUM oraz pow. uzytkowej
lokalu.

e) Koszt wtasny sprzedazy udziatu w czesci wspdlnej ustalany jest jako iloczyn kosztu wytworzenia 1 udziatu w
czesci wspdlnej oraz sprzedanych udziatéw; (dotyczy zawarcia umowy sprzedazy udziatéw a nie m2, w takim
przypadku koszt wytworzenia liczony bedzie jak w d).

f) Koszty zwigzane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie nieruchomosci objetych
przedsiewzieciem deweloperskim zwiekszajg koszt tego przedsiewziecia. Jezeli jednak przerwy (przestoje)
spowodowane sg innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np. brakiem sSrodkéw finansowych,
brakiem materiatéw, brakiem aktualnego projektu), to poniesione w okresie tych przerw koszty np. ogrzewania,
ochrony budowy, mediéw, finansowania zewnetrznego, obcigzajg koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.
g) Do kosztéw sprzedanej nieruchomosci lub jej czesci, bedgcej przedmiotem przedsiewziecia deweloperskiego,
Grupa (kierujgc sie zasadg istotnosci) moze zaliczy¢ przypadajgce na te nieruchomos¢ szacowane koszty fazy
posprzedaznej (bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow), w tym koszty napraw gwarancyjnych i rekojmi.

h) Koszty zwigzane z konkretnym zadaniem deweloperskim, lecz poniesione po zakonczeniu zadania, stanowig
koszt okresu.

i) Zgodne z zasadg wyiszoSci treSci ekonomicznej nad formg kosztem wytworzenia przedsiewziecia
deweloperskiego sg wszystkie koszty, ktérych poniesienie byto niezbedne do tego, aby produkt modgt spetniaé
swoje funkcje. Sg to miedzy innymi, koszty budowy infrastruktury.

j) Jezeli Grupa oczekuje, ze uzyska przychdd ze sprzedazy infrastruktury (np. jednostkom uzytecznosci publicznej) a
przychdd ten jest znany, bgdZ bedzie mozna go w wiarygodny sposdb oszacowad, wtenczas koszt wytworzenia
wybudowanej infrastruktury (w wysokosci nie wyzszej niz oczekiwany przychdd) prezentowany jest na zapasie
(produkcja w toku / produkt), a pozostata cze$¢ alokowana jest, jako koszt bezposredni wytworzenia produktow.

k) Jezeli Grupa nie oczekuje uzyskaé przychodu ze sprzedazy infrastruktury (ewentualnie przychdéd ten jest mniejszy
od poniesionych kosztéw wytworzenia), bgdZ nie jest w stanie wiarygodnie go oszacowa¢, koszty budowy
infrastruktury s rozliczane tylko na dziatki przeznaczone do sprzedazy, z pominieciem czesci wspdinych.

1) Przychéd ze sprzedazy wybudowanej infrastruktury wykazywany jest jako przechdd ze sprzedazy produktu.

Jako date zakoriczenia przedsiewziecia deweloperskiego Grupa przyjmuje dzien, w ktérym nastgpi dopuszczenie do
uzytkowania, w trybie przewidzianym przepisami, zakonczonego przez Grupe przedsiewziecia obejmujgcego
budowe nowych lub ulepszonych nieruchomosci.

Po zakonczeniu zadania deweloperskiego koszty budowy zostang przeniesione do pozycji zapasow ,Wyroby
gotowe”

Za date powstania przychodu z tytutu sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego, zaklasyfikowanej
jako sprzedaz wyrobu gotowego, przyjmuje sie dzien zawarcia aktu notarialnego.
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Inwestycje w nieruchomosci

Grupa stosuje metode wyceny wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia z uwzglednieniem skutkow
przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich
wartosci.

Srodki trwate i wartoéci niematerialne
Grupa zalicza sktadniki do Srodkéw ktérych wartos¢ poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zt i dokonuje ich
jednorazowej amortyzacji.

Zapasy

Wartos¢ zapaséw ustala sie w oparciu o:

- materiaty - cene nabycia, przy czym rozchdd wycenia sie metodg pierwsze weszto, pierwsze wyszto,

- towary - cene nabycia, przy czym rozchdd wycenia sie metodg pierwsze weszto, pierwsze wyszto,

- wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktore obejmujg koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z danym
produktem oraz uzasadniong cze$¢ kosztdw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego produktu. Do
uzasadnionej, odpowiedniej do okresu wytwarzania produktu, czesci kosztow posrednich zalicza sie zmienne
posrednie koszty produkcji oraz te czesc statych, posrednich kosztédw produkgji, ktére odpowiadajg poziomowi tych
kosztow przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych. W przypadkach uzasadnionych niezbednym,
dtugotrwatym przygotowaniem towaru lub produktu do sprzedazy badz dtugim okresem wytwarzania produktu,
cene nabycia moze zwiekszy¢ (decyzjg kierownika jednostki dominujacej) koszt wytworzenia o koszty obstugi
zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania zapasu towaréw lub produktéw w okresie ich przygotowania do
sprzedazy badZz wytworzenia i zwigzanych z nimi (zrealizowanych) rdznic kursowych, pomniejszone o przychody
ztego tytutu. Za normalny poziom wykorzystania zdolnosci produkcyjnych uznaje sie przecietng, zgodng
z oczekiwaniami w typowych warunkach, wielko$¢ produkcji za dang liczbe okreséow lub sezondw, przy
uwzglednieniu planowych remontdéw, a rozchdd wycenia sie metodg pierwsze weszto, pierwsze wyszto.

7. Metody wyceny aktywow i pasywow
Przychody i koszty

Przychody i koszty s3 ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktérego dotyczg, niezaleznie
od terminu otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatdw ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat, gdy korzysci
wynikajgce z praw wtasnosci do produktéow, towardw i materiatow przekazano nabywcy.

Odsetki
Przychody oraz koszty odsetkowe sg ujmowane w momencie ich naliczenia.

Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do przychodéw finansowych na dzien powziecia przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy lub Zgromadzenie Wspdlnikow spétki, w ktérg Grupa zainwestowata, uchwaty o podziale zysku,
chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne ujmuje sie w ksiegach wedtug cen ich nabycia.

Wartosci niematerialne i prawne amortyzuje sie metodg liniowg. Stawki amortyzacyjne ustalone zostaty
z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci wartosci niematerialnych.
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Poprawno$¢ stosowanych okresdw i stawek amortyzacji jest przez Grupe weryfikowana, powodujgc odpowiednia
korekte odpisdow amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Grupa zalicza sktadniki, ktorych wartos¢ poczatkowa nie przekracza 10.000 zt, do wartosci niematerialnych
i prawnych i dokonuje ich jednorazowej amortyzacji.

Srodki trwate

Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne,
a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cene nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogét ich kosztow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia do
uzywania, w tym réwniez koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice
kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Wartos¢ poczatkowa stanowigca cene nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego powiekszajg koszty jego
ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji, powodujgce, ze wartosé¢
uzytkowa tego Srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartosc
uzytkowa.

Odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych srodka trwatego dokonuje sie droga systematycznego, planowego
roztozenia jego wartosci poczatkowej pomniejszonej o wartos¢ rezydualng (jesli taka bedzie decyzja zarzadu
jednostki dominujacej) na ustalony okres amortyzacji. Podmiot uwzglednia w wyliczeniach warto$¢ rezydualna,
jesli ze wzgledu na istotnos$¢ jest to zasadne. Rozpoczecie amortyzacji srodka trwatego nastepuje od miesigca
nastepujgcego po miesigcu oddania do uzytkowania. Przyjecie srodka trwatego do uzytkowania nastepuje
w momencie, gdy spetnia on warunki potrzebne do jego funkcjonowania. Odpowiednie stuzby techniczne sg
zobowigzane do przekazania ksiegowosci na biezgco odpowiednich informacji w tym zakresie.

Zakonczenie amortyzacji nastepuje nie pdzniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpiséw amortyzacyjnych lub
umorzeniowych z wartoscia poczatkowa Srodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidacji, sprzedazy lub
stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej ceny sprzedazy nowego Srodka
trwatego lub pozostatosci srodka trwatego.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg nastepujace:

¢ budynki 1,5% - 10 %

¢ obiekty inzynierii lagdowej i wodnej 4% - 10 %

¢ urzadzenia techniczne i maszyny 4% - 100 %

e srodki transportu 6% - 40 %

® pozostate srodki trwate 2,5% - 50%

Poprawnos¢ stosowanych okresdw i stawek amortyzacji jest przez Grupe weryfikowana, powodujgc odpowiednig
korekte odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkowg inwestycji w nieruchomosci ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia lub kosztéow
wytworzenia z uwzglednieniem skutkéw przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne,
a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Wartos$¢ poczgtkowa stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci powiekszajg
koszty jej ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujgcego,
ze warto$¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomosci po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu
do uzywania wartos$¢ uzytkowa.

Inwestycje w nieruchomosci amortyzowane s3 metodg liniowg. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu
nastepnym po przyjeciu inwestycji w nieruchomosci do uzywania. Jezeli warto$¢ rezydualna inwestycji
w nieruchomosci jest wieksza lub réwna wartosci nieruchomosci w ksiegach rachunkowych nie nalicza sie
amortyzacji.
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Poprawnos$¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekte odpisdw amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Pozostate inwestycje

Pozostate inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajgcych
z przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach)
lub innych pozytkdw, w tym réwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci aktywa finansowe oraz te
nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne, ktére nie sg uzytkowanie przez Grupe, lecz sg posiadane w celu
osiggniecia tych korzysci.

Zapasy

Grupa ujmuje zapasy W cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedtug wartosci nowego mozliwej do
uzyskania, w zaleznosci od tego, ktéra z kwot jest nizsza.

Na cene nabycia lub koszt wytworzenia zapaséw sktadajg sie wszystkie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz
inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Zapasy ujmowane sg w bilansie w wartosci netto, tj. pomniejszone o warto$¢ odpisow aktualizujgcych. Odpisy
aktualizujace ujmuje sie w pozostatych kosztach operacyjnych.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymagane] zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Wartos¢
naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobieristwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztow finansowych -
zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujgcy.

Naleznosci wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug sredniego kursu Narodowego
Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego ten dzien.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic
utrata wartosci ktéregos ze sktadnikow aktywdw. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, Grupa szacuje
wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow.

Zobowigzania

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty. Zobowigzania wyrazone w
walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego
ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one przysztych okreséw
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajacych na biezgcy okres sprawozdawczy.

Spoétka dokonuje biernych rozliczen miedzyokresowych z tytutu napraw gwarancyjnych i rekojmi i wykazuje je
w bilansie w pozycji rezerw.

Kapitaty wtasne
Kapitaty wtasne sg wykazywane w wartosci nominalnej.

Wartos¢ firmy jednostek podporzgdkowanych
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Wartos$¢ firmy na dzien przejecia wycenia sie jako nadwyzke ceny przejecia nad wartoscig godziwg aktywéw netto
spotki przejetej przypadajacg na jednostke przejmujgcg. Wartosc firmy powstata w ramach potgczenia jednostek
jest sktadnikiem aktywéw Grupy kapitatowej przedstawiajgcym przyszte korzysci ekonomiczne powstajace z innych
aktywow nabytych w ramach potaczenia jednostek, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowac ani osobno ujac.
Warto$¢ firmy jest ustalana jedynie na dzien przejecia i podlega amortyzacji przez okres jej ekonomicznej
uzytecznosci, a jezeli nie mozna wiarygodnie oszacowac okresu ekonomicznej uzytecznosci, to okres dokonywania
odpiséw amortyzacyjnych wartosci firmy nie moze by¢ dtuiszy niz 5 lat (Art.44b ust 10 Ustawy). Odpiséw
amortyzacyjnych dokonuje sie metodg liniowg i zalicza sie je do pozostatych kosztéw operacyjnych. W chwili zbycia
jednostki zaleznej przypisana do niej wartosé firmy jest uwzgledniana w obliczeniu zysku lub straty ze zbycia.

Ujemna wartos$¢ firmy jednostek podporzgdkowanych

W przypadku potaczenia jednostek, w ramach ktérego wartos¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania aktywow
netto przewyzsza sume przekazanej zaptaty (okazyjne nabycie), wystepuje ujemna wartos¢ firmy. Ujemng wartos¢
firmy, do wysokosci nieprzekraczajgcej wartosci godziwej nabytych aktywéw trwatych, z wytgczeniem
dtugoterminowych aktywdw finansowych notowanych na regulowanych rynkach, jednostka zalicza do rozliczen
miedzyokresowych przychoddw przez okres bedacy srednig wazong okresu ekonomicznej uzytecznosci nabytych
i podlegajagcych amortyzacji aktywow. Ujemna wartos¢ firmy w wysokosci przekraczajgcej wartos¢ godziwg
aktywow trwatych, z wytgczeniem dtugoterminowych aktywow finansowych notowanych na regulowanych
rynkach, zaliczana jest do przychoddéw.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wykazuje sie metodg praw wtasnosci. Proporcjonalny udziat jednostki
dominujacej w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych koryguje sie o odpis wartosci firmy lub ujemnej
wartosci firmy i ujmuje jako oddzielng pozycje w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje czesé¢ biezaca i cze$¢ odroczona.

Biezgce zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskéw i strat czesé¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywow
z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi rdzinicami przejsciowymi, ktére spowodujg
w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do
odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich rdéznic przejSciowych, to jest rdznic,
ktore spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci. Wysoko$é rezerwy
i aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku
dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku podatkowego.

Rezerwy na zobowigzania
Rezerwy stanowig zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne.

Roéznice kursowe

Rdznice kursowe wynikajgce z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych w walutach obcych,
powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak réwniez przy sprzedazy walut, zalicza
sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu
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wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towardw, atakie ceny nabycia lub kosztu wytworzenia $rodkdéw
trwatych, srodkéw trwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Ustalenia wyniku finansowego
Rachunek zyskéw i strat Grupa sporzadza w uktadzie kalkulacyjnym.

Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Wszystkie jednostki objete konsolidacjg sporzgdzajg jednostkowe sprawozdania finansowe zgodnie z przepisami
Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U. 2023 poz. 120).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajace
z przepiséw ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi. Przyjete przez
jednostke dominujaca zasady rachunkowosci dla grupy kapitatowej stosowane byty w sposdb ciagty i sg zgodne
z zasadami rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.

Wszystkie dane liczbowe w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zaprezentowano w tysigcach
ztotych (chyba, ze wskazano inaczej).

8. Informacje przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszone na
kapitat wtasny

W niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano korekty btedéw
z lat ubiegtych polegajgcej na uwzglednieniu wyceny metodg praw wtasnosci dla dwdch spétek stowarzyszonych:
KTW sp. z 0.0. oraz KTW Il sp. z 0.0., w ktorych to spétkach Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada 40% udziatow.
W wyniku korekty przeksztatcono dane pordwnawcze za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku.

Pozycja w bilansie Zmiana w tys. zt

Dtugoterminowe aktywa finansowe — w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych -18.941
wycenianych metodg praw wtasnosci

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego +3.598
Zysk (strata) z lat ubiegtych -10.493
Zysk (strata) netto -4.850
Pozycja w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat Zmiana w tys. zt
Koszty finansowe -14.009
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metodg praw wtasnosci -19.998
Zysk bn -5.989
Podatek dochodowy -1.139
Zysk (strata) netto -4.850
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9. Informacje i wyjasnienia zapewniajace wiasciwe zrozumienie istotnych zmian odzwierciedlonych w
skonsolidowanym bilansie oraz skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat (w stosunku do danych
zamieszczonych w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym)

I W dniu 20 stycznia 2026 roku Zarzad Spotki podjgt uchwate w sprawie podwyzszenia maksymalnej kwoty
Programu Emisji Obligacji. Data emisji jest dzien 30 stycznia 2026 roku, wartos¢ nominalna emisji
100.000.000,00 PLN, data wykupu przypada na dzien 30 czerwca 2028 roku. Emitent ma prawo do
wczesdniejszego catkowitego lub czesciowego wykupu obligacji przed datg wykupu. Oprocentowanie obligacji
zostato ustalone w oparciu o stawke referencyjng WIBOR dla okresow 6 miesiecznych powiekszong o marze.
Obligatariuszem wyemitowanych obligacji byta Grenevia S.A.

I W dniu 30 kwietnia 2026 roku, na mocy porozumien zawartych miedzy Invest TDJ Estate sp. z 0.0., TDJ S.A. oraz
spotkami z Grupy Kapitatowej Spotki: TDJ Estate Construction sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 6 sp. z 0.0. oraz TDJ 1
sp. z 0.0., jak réwniez uchwaty nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikéw Invest TDJ Estate sp. z 0.0., doszto
do:

- przejecia przez Spotke dtugu spoétek z Grupy Kapitatowej Invest TDJ Estate: TDJ Estate Construction sp. z 0.0.,
TDJ Estate Projekt 6 sp. z 0.0. oraz TDJ 1 sp. z 0.0. wobec TDJ S.A. z tytutu uméw pozyczek na taczng kwote 60.3
min zt (kapitat i odsetki naliczone na dzien 30 kwietnia 2026 roku), za wynagrodzeniem naleznym od kazdego z
dotychczasowych dtuznikéw;

- uchwalenia podwyzszenia kapitatu zaktadowego Invest TDJ Estate sp. z 0.0. oraz objecia przez TDJ S.A. nowych
udziatéw w kapitale zaktadowym Invest TDJ Estate sp. z 0.0. podwyzszonym na mocy tej uchwaty, w zamian za
wktad pieniezny w tgcznej kwocie 60.3 min zi, tj. o kwote 6,03 min zt na kapitat zaktadowy i o kwote 54,3 min zt
na kapitat zapasowy;

- wniesienia przez TDJ S.A. wktadu pienieznego na udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym Invest TDJ
Estate sp. z 0.0. poprzez umowne potracenie wierzytelnosci TDJ S.A. wobec Invest TDJ Estate sp. z o.0,,
powstatej wskutek przejecia dtugu, o ktérym mowa w pkt 1 powyzej, z wierzytelnoscig Invest TDJ Estate sp. z
0.0. wobec TDJ S.A. z tytutu zobowigzania do pokrycia wktadem pienieznym udziatéw w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Invest TDJ Estate sp. z 0.0. — na tgczng kwote 60.3 min zi.

Dziatania opisane powyzej przetozyty sie na redukcje zadtuzenia z tytutu pozyczek udzielonych przez TDJ S.A. do
Grupy Kapitatowej Invest TDJ Estate. Rozliczenie zostato dokonane w celu zapewnienia spdjnosci proceséw
finansowania oraz uproszczenia i uporzagdkowania rozliczen wewnetrznych Grupy TDJ, a takze wzmocnienia
kapitatow wtasnych Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

I W dniu 30 kwietnia 2026 roku nastapita sptata kredytu budowlanego udostepnionego przez BNP Paribas Bank
Polska S.A. dla Dobryndéw Sp. z 0.0. (spotka zalezna Invest TDJ Estate Sp. z 0.0.).

| 19 maja 2026 roku, Sad Rejonowy Katowice — Wschdd w Katowicach, Wydziat VIl Gospodarczy KRS dokonat
wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Tym samym od 19 maja kapitat
zaktadowy Spotki wynosi: 34.563.700,00 zt. Whniesienie wktadu pienieznego w podwyzszonym kapitale
zaktadowym Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nastgpito poprzez umowne potracenie wierzytelnosci TDJ S.A. wobec
Invest TDJ Estate sp. z 0.0., powstatej wskutek przejecia dtugéw przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. od swoich
spotek zaleznych w facznej kwocie 60,3 min zt.

| TDJ Estate Projekt 6 sp. z 0.0. (spo6tka zalezna Invest TDJ Estate Sp. z 0.0.) zawarta z Powszechng Kasg
Oszczednosci Bank Polski S.A. w dniu 14 maja 2026 roku Umowe Kredytéw na tgczng kwote 156.000.000,00 zt
(kwota 146.000.000,00 zt to Kredyt Inwestorski Nowy Dom o charakterze nieodnawialnego kredytu
terminowego, kwota 10.000.000,00 zt — odnawialny Kredyt Obrotowy) z przeznaczeniem finansowanie lub
refinansowanie kosztéw realizacji przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Osiedle Meiera — Etap I".
Oprocentowanie ww. kredytow ustalone zostato wedtug zmiennej stopy procentowej, stanowigcej sume
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: INVEST TDJ ESTATE SP.Z O.0.

TDJ
Estate Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r.

wskaznika referencyjnego WIBOR 3M i marzy Banku dla Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom oraz WIBOR 1M i
marzy Banku dla Kredytu Obrotowego Odnawialnego. Ostateczny Termin Sptaty przypada na dzien 31 grudnia
2028 r. Zabezpieczeniem sptaty kredytu bedg m.in.:

— hipoteka na nieruchomosci, na ktérej realizowane jest przedsiewziecie,

zastaw finansowy i rejestrowy na rachunkach bankowych dotyczacych przedsiewziecia deweloperskiego,

— zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw TDJ Estate Projekt 6,

oraz inne typowe dla tego rodzaju finansowania zabezpieczenia.

| Spadek aktywoéw trwatych w stosunku do stanu na dzied 30.06.2025 r. wynikat gtéwnie z reklasyfikacji
naktadow na grunty do pozycji zapaséw, w zwigzku z rozpoczeciem projektéw deweloperskich, a takze
z rozliczen wzajemnych zobowigzan i naleznosci finansowych pomiedzy spétkami Invest TDJ Estate sp. z o.0.,
a podmiotami stowarzyszonymi i pozostatymi powigzanymi, w rezultacie ktdorych ulegly zmniejszeniu
dtugoterminowe naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz dtugoterminowe zobowigzania z tytutu
otrzymanych pozyczek.

| Zobowigzania dtugoterminowe obnizyty sie w stosunku do stanu na dzien 30.06.2025 r., gtéwnie wskutek
rozliczen wzajemnych zobowigzan i naleznosci finansowych pomiedzy spdétkami Invest TDJ Estate sp. z o0.0.,
a podmiotami stowarzyszonymi i pozostatymi powigzanymi. W rezultacie tych rozliczen ulegty zmniejszeniu
dtugoterminowe naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz dtugoterminowe zobowigzania z tytutu
otrzymanych pozyczek. Powodem wzrostu zobowigzan krétkoterminowych byta gtéwnie reklasyfikacja kredytu
na sfinansowanie przedsiewziecia deweloperskiego z pozycji kredytow dtugoterminowych. Kapitat wtasny na
koniec czerwca 2026 roku wynidst 528 475 tys. zt i byt wyzszy o 18 134 tys. zt w pordwnaniu do stanu na dzien
30 czerwca 2025 roku, gtéwnie na skutek wyzszego wypracowanego zysku netto. Na wzrost kapitatéw wtasnych
w stosunku do 30.06.2025 r. miaty rowniez wptyw emisja udziatéw w kwocie 71.935 tys. zt pomniejszona
o straty za okres od 01.07.2025 r. do 31.12.2025 r.
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TDJ

Estate Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r.

Skonsolidowany bilans

] Stan na
30.06.2026
A. Aktywa trwate 404 297
I. Wartosci niematerialne i prawne 245
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych -
2. Wartos¢ firmy -
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 245
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne -
Il. Wartosc¢ firmy jednostek podporzadkowanych -
lll. Rzeczowe aktywa trwate 3153
1. Srodki trwate 3153
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) -
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 74
c) urzadzenia techniczne i maszyny 317
d) $rodki transportu 2542
e) inne $rodki trwate 220
2. Srodki trwate w budowie -
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie -
IV. Naleznosci dtugoterminowe 4812
1. Od jednostek powigzanych -
2. Od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie i
w kapitale
3. 0d pozostatych jednostek 4812
V. Inwestycje diugoterminowe 371227
1. Nieruchomosci 218 895
2. Wartosci niematerialne i prawne -
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 152332
a) w jednostkach zaleznych, wspdétzaleznych niewycenianych metoda i
konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng
b) w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych
wycenianych metodg praw wtasnosci 150494
- udziaty lub akcje 60915
- udzielone pozyczki 89579
c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada 1017
zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje 1017
d) w pozostatych jednostkach 821
4. Inne inwestycje dtugoterminowe -
VI. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 24 860
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24 060
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 800

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych
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TDJ

Estate Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r.

Skonsolidowany bilans -cd.

w tys. zt

B. Aktywa obrotowe

l. Zapasy
1. Materiaty
2. Potprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe
4. Towary
5. Zaliczki na dostawy

1. Naleznosci krétkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty
- do 12 miesiecy

b) inne
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty
- do 12 miesiecy
b) z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen spot. i
c) inne
d) dochodzone na drodze sgdowej
lll. Inwestycje krotkoterminowe
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych
b) w jednostkach stowarzyszonych
¢) w pozostatych jednostkach
d) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
- $Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pieniezne
2. Inne inwestycje krétkoterminowe

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa razem

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych

Stan na
30.06.2026

672 043
517 404
457 626
54712
272
4794
18 471
75

74

74

1

18 396
5771
5771

11091
1534

134 488
134 488

134 488
8261
126 227

1680

1076 340
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80858
1629
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Skonsolidowany bilans -cd.

Stan na Stan na Stan na

30.06.2026 30.06.2025* 30.06.2025
A. Kapitat (fundusz) wtasny 528 475 510 341 525 684
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 34 564 26610 26 610
II. Kapitat (fundusz) zapasowy 507 654 479 336 479 336
nomina-lr:/; EydTi;l'Z(i/\A;\;ilz?i wartosci sprzedazy/emisyjnej nad wartoscia 420 493 366 042 366 042
Ill. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny - - -
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 11 590 1919 1919
V. Réznice kursowe z przeliczenia - - -
VI. Zysk (strata) z lat ubiegtych -34722 14726 25219
VL. Zysk (strata) netto 9389 -12 250 -7 400
VIII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna) - - -
B. Kapitat mniejszosci = - -
C. Ujemna wartos¢ jednostek podporzadkowanych 6238 4118 4118
I. Ujemna warto$¢ - jednostki zalezne 6238 4118 4118
Il. Ujemna wartos¢ - jednostki wspotzalezne - - -
D. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 541 627 613 624 613 624
I. Rezerwy na zobowigzania 20619 12479 12479
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11544 11484 11484
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne - - -
3. Pozostate rezerwy 9075 995 995
- dtugoterminowa 2926 - -
- krétkoterminowa 6149 995 995
Il. Zobowiazania dtugoterminowe 319 401 446 752 446 752
1. Wobec jednostek powigzanych 13410 230022 230022
a) kredyty i pozyczki 13394 230015 230015

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
c) inne zobowigzania finansowe
d) zobowigzania wekslowe

e) inne 16 7 7

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek 305991 216 730 216 730
a) kredyty i pozyczki 56 406 48924 48 924
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartoéciowych 242 500 162 000 162 000
c) inne zobowigzania finansowe 231 1726 1726

d) zobowigzania wekslowe
e) inne 6 854 4080 4080
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Skonsolidowany bilans -cd.

Stan na Stan na Stan na
30.06.2026 30.06.2025* 30.06.2025
lll. Zobowigzania krétkoterminowe 201 607 151885 151 885
1. Wobec jednostek powigzanych 1789 7 306 7306
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 690 1669 1669
- do 12 miesiecy 690 1669 1669
b) inne 1099 5637 5637

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek 199818 144 579 144 579
a) kredyty i pozyczki 48 326 - -

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 1188 1488 1488

c) inne zobowigzania finansowe 1258 829 829

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 16 485 29501 29501

- do 12 miesiecy 16 485 29501 29501

e) zaliczki otrzymane na dostawy 127 910 105 343 105 343

f) zobowigzania wekslowe - - -

g) z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczer i innych $wiadczen 1595 2132 2132

h) z tytutu wynagrodzen 689 625 625

i) inne 2 367 4661 4661

4. Fundusze specjalne - - -
IV. Rozliczenia miedzyokresowe = 2508 2508
1. Ujemna warto$¢ firmy - - -

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe - 2508 2508

- krétkoterminowe = 2508 2508
Pasywa razem 1076 340 1128083 1143 426

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

od 01.01.2026

do 30.06.2026

od 01.01.2025
do 30.06.2025*

od 01.01.2025
do 30.06.2025

A. Przychody netto ze sprzedazy produktow i towarow
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow
1. Przychody netto ze sprzedazy towarow
B. Koszty sprzedanych produktow i towaréw
I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw
II. Wartos¢ sprzedanych towarow
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B)
D. Koszty sprzedazy
E. Koszty ogdlnego zarzadu
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E)
G. Pozostate przychody operacyjne
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Il. Dotacje
IIl. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne
H. Pozostate koszty operacyjne
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
Ill. Inne koszty operacyjne
I. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H)
J. Przychody finansowe
I. Dywidendy i udziaty w zyskach
II. Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych
IIl. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym:
IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
V. Inne
K. Koszty finansowe
I. Odsetki, w tym:
- dla jednostek powigzanych
II. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym:
IIl. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
IV. Inne
L. Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatow jednostek
podporzadkowanych
M. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (I+J-K+/-L)
N. Odpis wartosci firmy
0. Odpis ujemnej wartosci firmy
I. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne
Il. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspotzalezne
P. Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych
wycenianych metodg praw wtasnosci
R. Zysk (strata) brutto (M-N+O+/-P)
S. Podatek dochodowy
T. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku
U. Zyski (straty) mniejszosci
W. Zysk (strata) netto (R-S-T+/-U)
*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych
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Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych

od 01.01.2026  od 01.01.2025  od 01.01.2025

do 30.06.2026  do 30.06.2025* do 30.06.2025

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda

posrednia
I. Zysk (strata) netto 9389 -12 250 -7 400
Il. Korekty razem 10 608 -6 081 -10931

1. Zysk (straty) mniejszosci = - -
2. Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw

wiasnosci 2809 > 988 i
3. Amortyzacja 769 402 402
4. Odpisy wartosci firmy - - -
5. Odpisy ujemnej wartosci firmy -152 154 -
6. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych - - -
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 10 257 -8743 -8743
8. (Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej - -1697 -1697
9. Zmiana stanu rezerw 2184 70525 70525
10. Zmiana stanu zapaséw -33 023 -110 849 -110 849
11. Zmiana stanu naleznosci 16 020 -752 -752
irzédz;?l\r;a stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 18 926 63971 63971
13. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -7 182 -9 845 -8 707
14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej - -15 235 -15 081
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+11) 19 997 -18 331 -18 331
B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 942 23028 23028
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw ) ) )
trwatych
prail.nzebyae inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 942 19 184 19 184
3. Z aktywoéw finansowych, w tym: - 3844 3844
a) w jednostkach powigzanych - 3844 3844
- inne wptywy z aktywodw finansowych - 3844 3844

b) w pozostatych jednostkach = - R
Il. Wydatki 6370 6122 6122

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych

aktywow trwatych 369 i i
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 1301 6122 6122

3. Na aktywa finansowe, w tym: 4700 - -

a) w jednostkach powigzanych 4700 - -

- udzielone pozyczki krétkoterminowe 4700 - -

b) w pozostatych jednostkach - - -

4. Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone mniejszosci - - -

5. Inne wydatki inwestycyjne - - -

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) -5428 16 906 16 906

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych
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TDJ
Estate Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r.

Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych - cd.

0od 01.01.2026  od 01.01.2025  od 01.01.2025

do 30.06.2026  do 30.06.2025* do 30.06.2025

C. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy 127584 115 970 115 970

1. Wptywy netto z emisji akcji i innych instrumentéw kapitatowych oraz
doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki 27 584 38470 38 470
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 100 000 77 500 77 500

4. Inne wptywy finansowe - - -
1l. Wydatki 79 338 60 554 60 554

1. Nabycie akcji wtasnych - - -
. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - - -
. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - - -
. Sptaty kredytéw i pozyczek 62 985 16 673 16 673
. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - 37 500 37500
. Z tytutu innych zobowigzan finansowych - - -
. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego - - -

. Odsetki 16 353 6381 6381

00 N OO b~ W N

9. Inne wydatki finansowe = - -

Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 48 246 55416 55416

D. Przeptywy pienigzne netto, razem (A.lII+/-B.II1+/-C.111) 62 815 53991 53991

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 62 815 53991 53991
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 71673 40178 40178

G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/- D), w tym: 134 488 94 169 94 169
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 38 683 25593 25593

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzierskiego 1A| 40-202 Katowice, PL Strona | 20



: INVEST TDJ ESTATE SP.Z O.0.

TDJ
Estate Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r.

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

0od 01.01.2026  od 01.01.2025  od 01.01.2025

do 30.06.2026  do 30.06.2025* do 30.06.2025

Kapitat wtasny na poczatek okresu 448 722 493 333 493 333
Kapitat podstawowy na poczatek okresu 28 529 26 610 26 610
Zmiany kapitatu podstawowego 6 035 - -
zwiekszenie 6 035 - -

- zarejestrowanie kapitatu zaktadowego 6 035 - -

zmniejszenie - - -

Kapitat podstawowy na koniec okresu 34564 26 610 26 610
Kapitat zapasowy na poczatek okresu 479 336 435 150 435 150
Zmiany kapitatu zapasowego 28 318 44 186 44 186
zwiekszenie 56 124 44 186 44 186
- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 54310 - -
-z podziatu zysku (ustawowo) 1681 44 186 44 186
- inne korekty konsolidacyjne 133 - -
zmniejszenie 27 806 - -
- pokrycia straty 27 806 - -
Kapitat zapasowy na koniec okresu 507 654 479 336 479 336

Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu > - -
Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny o - -
Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu = - -
Pozostate kapitaty rezerwowe na poczatek okresu = - -

Zmiany pozostatych kapitatéw rezerwowych 11590 1919 1919
zwiekszenie 11 590 1919 1919
- zwiekszenie kapitatu rezerwowego 11 590 1919 1919
zmniejszenie - - -
Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu 11 590 1919 1919
Zysk/(strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu -59 143 -19 223 -19 223
- korekty btedéw - -10493 -
Zysk/(strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach -59 143 -29 716 -19 223
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu - - -
zwiekszenie - 76 342 76 342
- podziatu zysku z lat ubiegtych - 76 342 76 342
zmniejszenie - 44 186 44 186
- zwiekszenie kapitatu zapasowego - 44 186 44 186
Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu - 32156 32 156
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 59143 19 223 19223
- korekty btedow - 10493 -
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 59 143 29716 19223
zwiekszenie 1703 - -
- inne korekty konsolidacyjne 1703 - -
zmniejszenie 26 124 12 286 12 286
- pokrycie z kapitatu zapasowego 26 124 - -
- inne korekty konsolidacyjne - 12 286 12 286
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 34722 17 430 6937
Zysk/(strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -34 722 14726 25219
Wynik netto 9389 -12 250 -7 400
- zysk netto 9389 - -
- strata netto - 12 250 7 400
- odpisy z zysku - - -
Kapitat wtasny na koniec okresu (BZ) 528 475 510 341 525 684

*dane przeksztatcone — korekta btedu z lat ubiegtych
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